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METODOLOGICZNE PROBLEMY BADAN
EKONOMICZNEJ EFEKTYWNOSCI [INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

1. Przestanki” badan ekononicznos$ci inwestycji_mieszkaniowych

Budownictwo mieszkaniowe nalezy do waznych dziedzin gospodarki
narodowej. Ma to Zroddo w wielu przyczynach, ktdérych szczegétowe tu-
taj analizowanie nie bytoby uzasadnione ze wzgledu na banalno$¢ ta-
kiego wywodu. Zastanowi¢ sie jednak warto, cz\ istnieje takie wkas$-
ciwo$ci budownictwa mieszkaniowego, ktdre mogg mie¢ wptyw na specy-
ficzne podejscie do badan ekonomicznej efektywno$ci inwestycji mie-
szkaniowych.

Analiza takich cech budownictwa mieszkaniowego powinna nam po-
méc w lepszym zrozumieniu uwarunkowan metodyki ekonomicznej efek-
tywnos$ci inwestycji w tej dziedzinie. Uwarunkowania te, a wkasSciwie
ich nastepstwa, muga mie¢ dwojaki charakter: po pierwsze, realnie
funkcjonujace dostrzezone w rzeczywistos$ci, a niekoniecznie nada-
jace sie do oceny pozytywnej; po drugie, postulatywne, bo zgodne z
najgtebiej pojetg specyfikag budownictwa mieszkaniowego i z istotg
rachunku ekonomicznej efektywnos$ci.inwestycji. Zatem w tym punkcie
zajmiemy sie problemami najbardziej og6lnymi.

Dr, adiunkt w Zak#adzie Ekonomiki Budownictwa i Inwe-
stycji UL.



1. Budownictwo mieszkaniowe zaspokaja podstawowe i w najgleb
tego stowa znaczeniu elementarne potrzeby spotecznel. ze wzgledu
na to, decyzje w tym zakresie muszg by¢ podejmowane szczegdlnie o-
stroznie z punktu widzenia zaspokojenia potrzeb i oczekiwan Spo-
tecznych. Liczy sie tu zardwho strona iloSciowa programu mieszka-
niowego, jak i jakosSciowa (standard mieszkaniowy). W obu tych as-
pektach pogorszenie sytuacji prowadzi¢ moze do powaznych reperku-
sji. Konsekwencjg tych okoliczno$ci jest stosunkowo niewielkie po-
le manewru w zakresie efektow mieszkaniowych jako elementu wyboru
ekonomicznego. Wielko$¢ inwestycji mieszkaniowych i minimalny w da-
nym okresie prog standardu mieszkaniowego wystepowa¢ powinny w ra-
chunku jako zmienne niezalezne, daty. Program mieszkaniowy wraz z
catg jego ztozong strukturg rodzajowg 1 przestrzenng jest tedy wiel-
ko%cia zadang i w analizie efektywno$ci ma charakter pozarachunko-
wy . Caty szereg rodzajow wyboidow ekonomicznych, wystepujacych gdzie
indziej, nie ma tu miejsca. Wymienmy tu przede wszystkim: ograni-
czenie zakresu inwestycji mieszkaniowych z powodu ich wzglednie “ni-
skiej efektywnos$ci ekonomicznej", dostosowania struktury przestrzen-
nej programu mieszkaniowego do terend6w cechujgcych sie nizszymi kosz-
tami budowy5 lub (i) nizszymi kosztami eksploatacji; ograniczenie
budownictwa mieszkan w standardzie podstawowym na rzecz mieszkan luk-

Warto w tym miejscu przypomnieé¢ esej M. Heideggera, zawiera-
jacy jedyny w swoim rodzaju filozoficzny wywéd o najogoélniejszych
podstawach zamieszkiwania i budowania (M. Heidegger, Bu-
dowa¢. Mieszkac¢. Mysle¢. Eseje wybrane, Warszawa 1977, s. 316-334).

Uwag tych nie nalezy oczywisScie absolutyzowa¢. We wszystkich
typach produkcji ma miejsce programowanie produkcji, poprzedzone a-
nalizag potrzeb spotecznych. W tym sensie nie ma tu réznic. Jak zwy-
kle jednak w ekonomii, chodzi o rézne jakoSciowo proporcje. Potrze-
ba zamieszkiwania moze by¢ zaspokojona tylko w drodze inwestycji
mieszkaniowych, np. potrzeba spedzenia wolnego czasu daje ogromne
mozliwo$ci wyboru i substytucji. Program mieszkaniowy poza tym nie
jest catkowicie zdeterminowany, lecz skala manewru jest stosunkowo
bardzo mata.

5 _Propozycje taka zgtosita ostatnio Konsultacyjna Rada Go
darcza ("Zycie Gospodarcze" 1988, nr 2) jako S$rodek zmniejszenia
kosztéw budownictwa mieszkaniowego. la absurdalna teza zostata

skrytykowana na tych samych tamach przez H. Hajduka ("Zycie Gospo-
darcze" 1988, nr 8).
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susowych dla waskiej grupy bardzo zamoznych ludzi ze wzgledu na
réoznice zyskownosci (czynsze)4 itp.

Postulat maksymalnej efektywnos$ci ekonomicznej budownictwa mie-
szkaniowego sprowadza sie zatem w zasadzie do minimalizacji nak#ta-
déw przy statych efektach. Efekty te sa tu elementem w pewnym sen-
siu drugorzednym. Nietrudno wiec o skdonno$¢ do pomniejszenia zna-
czenia tej cze$Sci rachunku wsrdéd specjalistow zajmujgcych sie kon-
strukcjag formut badania efektywnos$ci.

2. Budownictwo mieszkaniowe jost kosztowne 1 kdopotliwe w rea-
lizacja®, a na dodatek ma inflacyjny wptyw na catg gospodarke. Z te-
go wzgledu dbato$¢ o ekonomiczno$¢ 1 obnizke kosztéw jest postula-
tem niezwykle tu istotnym. Nalezatoby wiec oczekiwaé¢, iz popular-
no$s¢ wszelkich metod rachunkowych, pomocnych w uzyskaniu maksymal-
nej efektywnos$ci wydatkowanych naktaddéw, bedzie tu szczego6lnie du-
za. Nalezy od razu powiedzieé¢, ze rzecz ma sie zgota inaczej: ra-
chunek ekonomicznej efektywnos$ci inwestycji mieszkaniowych praktycz-
nie nie jest stosowany prawie w ogdle, a inne prostsze, lecz mniej
precyzyjne metody sg stosowane rzadko. Jako jeden z powodéw tej za-
skakujacej sytuacji mozna wskaza¢ te okoliczno$¢, o ktoérej mowilis-
my w poprzednim punkcie. Spoteczna niezbedno$¢ 1 przymusowo$¢é tych
inwestycji moga sprzyja¢ wytworzeniu sie przekonania w$rdéd ich rea-
lizatoréw, ze zadany program inwestycyjny musi by¢ wykonany nieza-
leznie od poniesionych naktadow.

3. Budynki mieszkaniowe cechuje niezwykle dtugi okres eksploa-
tacji, przekraczajacy nie tylko czas uzytkowania produktéw przemy-

4

Ta i poprzednia sytuacja moze wystapi¢ w krajach kapitali-

stycznych o systemie bezwzglednie .rynkowym, lecz nie powinna zaist-
nie¢ w warunkach socjalistycznych.

" Udokumentowane potwierdzenie tej tezy na podstawie najbardziej
aktualnych danych statystycznych mozna znalezé w studium L. K a -
kowskiego, Budownictwo mieszkaniowe na tle gospodarki na-
rodowej, "Inwestycje 1 Budownictwo"™ 19B7, nr 11-12, s. 9-12. Czy-
tamy tam, te: ‘““budownictwo ogélne i mieszkaniowe, stanowigce 1/3
zadan dziatu budownictwo, jJest. najbardziej k#opotliwym reprezentan-
tem tego dziatu gospodarki narodowej. Pracochdonne, majgtkochtonne
bardzo materiatochtonne 1 najbardziej energochtonne, absorbuje naj-
wyzsza, bo 24% cze$¢ sfery produkcji materialnej (podczas gdy bu-
downictwo {ako catos¢ pochtania 19%, a budownictwo produkcyino-u-
stugowe 21%)*“.



stowych, ale i wielu innych obiektéow budowlanych. Dzieje sie tak dla-
tego, ze w przypadku produkcyjnych obiektéw majgtku trwatego wyste-
puje proces zuzycia ekonomicznego, <czesto drastycznie skracajacy
cykl 1ich eksploatacji. Zuzycie spoteczne, majgce podobny charakter,
a dotykajace zasoby mieszkaniowe, cechuje sie niewspédmiernie ta-
godniejszym wpdywem, a w warunkach wspoétczesnych realidw PRL mozna
go uzna¢ za prawie nie istniejace.

Konsekwencje tego faktu sg liczne 1 wielokierunkowe. Przede wszy-
stkim ze wzgledu na dtugowieczno$¢ budynku koszty eksploatacji prze-
wyzszajg czesto naktady inwestycyjne. Nalezatoby wiec uzna¢ te kosz-
ty za bardzo wazny element wyboru i oceny w zakresie ekonomicznos$ci
inwestycji mieszkaniowych. Z drugiej wszakze strony wycena kosztow
eksploatacji na etapie projektowania jest niezwykle trudna i kto-
potliwa. Najogdlniej rzecz ujmujac, dzieje sie tak na skutek ogrom-
nej niepewnos$ci zwigzanej z tak d¥ugim okresem. Mozna wiec zrozu-
mie¢ praktyczne powody, ktoére skutecznie zniechecaja inwestordw )
projektantéw do wykonywania takich preliminarzy. Trudniej zrozumiec,
dlaczego na etapie projektowania nie ma miejsca nawet ogélna wyce-
na kosztdéw eksploatacji. Zupeknie za$ nie mozna pogodzi¢ sie z sy-
tuacjg braku wiarygodnej ewidencji tych kosztéw juz na etapie ich
powstawania.

Mamy tu do czynienia z wyjatkowo mocng antynomig miedzy postu-
latem dobrze uzasadnionym wzgledem ekonomicznym z jednej strony a
rzeczywistoscig z drugiej.

Rownie istotna dla poprawnego uchwycenia elementéw rachunku e-
fektywnosci jest silnie 3i¢ przejawiajgca dynamiczno$¢ procesow eks-
ploatacji. W tak ddugim okresie bowiem, jakim jest czas trwatosci
obiektu mieszkaniowego, zachodzg czeste 1 znaczace wydarzenia tech-
niczno-ekonomiczne, ktdére mogg powodowa¢ bardzo powazne przemiany
aktualnych wartos$ci kosztdéw eksploatacji i efoktéow (remonty, moder-
nizacje 1itp). Rachunek ekonomiczny pomijajacy zupednie te okolicz-
no$¢ nie bedzie w pe#ni wiarygodny.

4. Budynki mieszkaniowe sg ekwifinalne, tzn. cechujg sie tym,
ze dla uzyskania identycznego efektu mieszkaniowego mozna postuzyé
sie roznymi (niekiedy bardzo ro6znymi) metodami produ"kc.ji 1 rdzny-
mi materiatami. W wiekszos$ci wspétczesnych sposobéw produkcji Ma-
terialnej cecha ta nie wystepuje.



Ekwifinalno$¢ powoduje wydatne zwiekszenie pola dopuszczalnych
rozwigzan w zakresie wariantow naktadoéw inwestycyjnych i kosztow
eksploatacji mogacych wystgpi¢ w rachunku ekonomicznej efektywnosci
programowanych inwestycji mieszkaniowych. Okoliczno$¢ ta dodatkowo
uwypukla wyjgtkowo duzg potrzebe badart ekonomicznej efektywnosci
tych wariantéw z uwagi na duzy wzrost wynikowych efektywnosci, a
wiec mozliwo$Sci duzych efektéw przy wyborze wariantu ekonomicznego
na tle najgorszych mozliwych rozwiazanh.

Sumujac dotychczasowe rozwazania nalezy stwierdzi¢, iz najcze$-
ciej formutowanym na ich tle wnioskiem jest kategoryczny postulat
stosowania metod badania ekonomiczno$ci projektéw inwestycji mie-
szkaniowych. Metody te powinny uwzgledniaé trzy grupy czynnikéw: na-
ktady inwestycyjne, koszty eksploatacji oraz efekty mieszkaniowe.
Postulat 6w spetnia wytgcznie metodyka oparta na rachunku ekono-
micznej efektywnos$ci 1inwestycji produkcyjnych (metoda dyskontowa z
1974 r.) jak tez jej odmiana przystosowana do inwestycji niepro-
dukcyjnych”.

Praktyka wskazuje jednak, Zze metodyka ta nie jest stosowana. In-
westorzy postugujg sie co najwyzej innyrar, prostymi mekompleksowymi
metodami, ktore pomijajg z reguty element kosztéw eksploatacji, a
efekty mieszkaniowe uwzgledniajg w niezwykle uproszczony sposéb. Przy-
czyny tego zjawiska tkwig - jak 3ie wydaje - w specyficznych wta-
§ciwoSciach organizacji i systemu funkcjonowania jednostek admini-
stracji zasobami mieszkaniowymi w Polsce. Mdéwigc bardzo skrétowo -
okreslajag je m. in.i urzedniczy styl dziatania, dysponowanie fundu-
szami pochodzgacymi z zewnatrz, rozdziat sfery inwestowania od sfery
eksploatacji, zanik spotdzielczych form dziaktania, prymat celdw
krotkookresowych. Jednostki te cechuje mata wrazliwo$¢ na wielkos$¢
naktadéw w obu sferach: inwestowania 1 eksploatacji. Daje tu o so-
bie znaé nastepujagca prawidfowos¢: 1im naktady sg ponoszone w dduz-

Zob. H. Krynski, Rachunek ekonomicznej efektywnosci
zamierzen inwestycyjnych, Warszawa 1978, s. 98-109. W tej czeSci
pracy autor omawia zasady rachunku_ 1 inwestycji, ktdrych efekt nie
moze by¢ wyrazony w wyrazeniu pienieznym.

7 Najszerzej referuje to praca J. Bogusza, Efektywnos$¢
inwestycji ze sfery konsumpcji spotecznej, Warszawa 1984.



szym okresie i jezeli w ich wyniku nie powstaje jaka$ nowa, spekta-
kularna warto$¢ gospodarcza (utrzymanie w stanie uzywalnosci tech-
nicznej budynkéw, remonty itp. versus budowa nowego domu), tym za-
interesowanie inwestor6éw "urzedniczych" jest mniejszo. Dlatego tez
mamy tu do czynienia z ograniczonym zainteresowaniem kosztami budo-
wy i znikomym - kosztami eksploatacji (zwtaszcza na etapie projek-
towania). Znajomo$¢ kosztdédw inwestycji jest przynajmniej o tyle
niezbedna, by méc je zaplanowa¢ 1 postara¢ sie o fundusze. Informa-
cja o kosztach eksploatacji nie jest za$ do niczego potrzebna; je-
dynie mogtaby byé pomocna do sporzadzenia rachunku ekonomicznej e-
fektywnosci, gdyby rachunek taki byt z innych - merytorycznych, a
nie formalno-urzedniczych - powodéw sporzadzany,

PodkresImy na koncu wazne rozrdéznienie: konieczno$¢ stosowania
rachunku ekonomicznej efektywnosci inwestycji mieszkaniowych jest
uzasadniona przyczynami wywodzacymi sie z samej istoty tych inwe-
stycji (przyczyny obiektywne), za$ rherespektowanie tej wytyczne]j
wynika z przyczyn instytuejonalno-systemowych (przyczyn subiektyw-
nych).

2. Przeglad g#6wyriycht|podw rachunkéw ekonomicznos$ci
inwestycji mieszkaniowych

1. Prosty rachunek naktadoch4onnos$ci. W rachunku tym jedynym e-
lementem ro6znigcym warianty jest wielko$¢ jednorazowych naktadéw in-
westycyjnych; wariant tafszy jest lepszy. Jest to postepowanie zmie-
rzajace do oszczedno$ci naktadéw inwestycyjnych. Rachunek ten nie
moze sie obej$¢é bez uwzglednienia efektdw mieszkaniowych, sprowa-
dzajacych nak#ady rdéznych wariantéw do poréwnywalnosci. Efekty moga
byé wyrazone w bardzo rdézny sposob, zaleznie od postulowanego stop-
nia precyzji 1 szczeg6towosci. Zawsze jednak sg to miary rzeczowe
okreslajagce wielkos¢ i ewentualnie cechy jakoSciowe obiektow mie-
szkaniowych, Na jednym biegunie mielibysmy wielko$é”, powierzchni u-
zytkowej mieszkan lub liczbe 1izb, na drugim za$ wielkos$¢ mieszkan
skorygowang o ocene jakoSciowg przy zastosowaniu skomplikowanej me-
tody punktowej. Najcze$ciej jednak w praktyce mamy tu do czynienia
z zastosowaniem odmiany najprostszej.



Rachunek ém jest najwygodniejszy do przeprowadzenia z tego tez
wzgledu, iz postuguje sie informacjami +atwymi do uzyskania. Ze
wzgledu za$ na okolicznos$ci Instytucjonalne, o ktérych byta mowa w
punkcie 1., catkowicie zaspokaja potrzeby inwestordw mieszkaniowych
w zakresie pomiaru ekonomiczno$ci projektowanych zadari.

Je$li rachunek ten stosuje sie dla pordwnan wariantéw jednorod-
nych pod wzgledem techniczno-funkcjonalnym, to udziela on nam® po-
prawnych wskazéwek wyboru. Jednorodno$¢ ta zapewnia bowiem ten sam
lub bardzo zblizony poziom kosztéw eksploatacji w wariantach. W po-
lu recepcji tej formudty mieszczg sie koszty jednorazowe, ktére nie
powoduje zmian kosztdéw eksploatacji. Rachunek ten dobrze sie nada-
je do porownywania kosztéw wyodrebnionych skkadnikéw inwestycji (np.
koszty terenu itp.), przy zatozeniu ceteris paribus dla pozosta-
tych elementéw. Ogdélna Jego stymulacja jest Jednak niewkasciwa; dy-
rektywa: “im taniej w naktadach inwestycyjnych, tym lepiej" skta-
nia¢c moze do lekcewazenia substytucji: naktady inwestycyjne - kosz-
ty eksploatacji. Jest to najbardziej powszechnie stosowany rachu-
nek w odniesieniu do inwestycji mieszkaniowych.

2. Naktadochtonnos¢ globalna (koszt finalny), tzn. H#acznie
naktadami w fazie eksploatacji**. W metodzie tej uwzglednione sg kom-
pleksowe naktady, dzieki czemu pordwnanie wariantéw jest petne.
Staje sie rowniez mozliwe uchwycenie wptywu rdéznych elementdw na-
ktaddéw inwestycyjnych na koszty eksploatacji 1 ostatecznie na koszt
finalny. Jest to baedzo istotne zastosowanie formuty kosztu final-
nego .

Elementy formuty moga by¢ dyskontowane na ten sam moment cza-
sowy, dzieki czemu strumienie naktadéw i kosztéw sprowadza sie do
pordwnywalnosci. Wariantowanie rozyigzart projektowych ma sens je-
dynie wéwczas, gdy spednimy warunek pordwnywalnosci obiektow pod
wzgledem efektow.

Podobnie jak w poprzedniej metodzie, uzywa sie tu zazwyczaj naj-
prostszej miary efektu uzytkowego, tzn. jednostki powierzchni lub
kubatury.

a

Pierwszym w literaturze polskiej, ktéry zaproponowat uwzgled-
nienie kosztow eksploatacji byt M. Kaczorowski, Zagad-
nienia ekonomiki projektowania architektonicznego, Warszawa 1958,
s. 147.



3. Ekonomiczna efektywnos$¢ inwestycji mieszkaniowych je3t
dotg najbardziej kompleksowg. 0d kosztu finalnego w wersji zdyskon-
towanej rézni sie ona wydacznie rozbudowang czescia efektdow, ktdre
sg tu wyrazone jako #3aczny wynik oceny punktowej standardu i wiel-
kosci obiektu. Mozna by wiec okresli¢ rezultat tej metodyki jako
zdyskontowany koszt finalny odniesiony do jednostki efektu rzeczo-
wego skorygowanego o ocene jakoSciowg.

Najbardziej oryginalng cze$Sciag tej metody, okreslajaca jej od-
rebnos$¢ od kosztu finalnego, jest drobiazgowe wujecie efektu miesz-
kaniowego, a zwkaszcza zastosowanie metody punktowej. Uwzglednia ona
trzy elementy: warto$¢ uzytkowg mieszkania, budynku mieszkalnego
i zespotu mieszkaniowego. W odniesieniu do kazdego z nich zawiera
ona zhierarchizowany system cech uzytkowych odpowiednio punktowa-
nych, ktére dajg teoretyczne mozliwos$ci oceny w granicach od 0-1200

punktéw. Kazdy z elementéw ma tez dodatkowy wspddczynnik wagiy
n

W formule rozwinietej (E = t - 0 at (JteK") 3(<tadniki liczni-
ka, tzn. nak#ady i koszty, sg dyskontowane na moment poczgtkowy i
wyrazone wartosciowo. EfBkt za$s ma postac¢ rzeczowg 1 nie jest dys-
kontowany. Dyskontowanie naktaddéw powoduje powazne ich zmniejsze-
nie. Stad tez, np. korzystniej bedg oceniane te rozwigzania, w kto-

rych dzieki solidnosSci materiatdw remonty przypadng w dalszych la-
tach.

3. Efekty mieszkaniowe w rachunku - problemy dyskusyjne

Ujecie efektow mieszkaniowych w metodykach stosowanych w Pol-
sce, w tym takze w rachunku efektywnosci, jest wszedzie takie sa-
mo. Przez efekty te pojmuje sie obiekty mieszkaniowe. Jednostkami
stuzacymi do pomiaru efektéw sg wiec jednostki wkasciwe do zmierze-
nia wielkoSci tychze obiektéw. Wyrazenie efektow w postaci rzeczo-
wej posiada bardzo powazne wady zwigzane z niedoktadnosciga, pomia-

Nowe wytyczne w sprawie oceny ekonomicznej projektow inwesty-
cji mieszkaniowych, "Biuletyn IKS" 1975, nr 8.

me-



ru, co z kolei jest wynikiem niejednorodno$ci i niewymierno$ci war-
toSci uzytkowej poszczegélnych wariantéw rozwigzanh. Zar6wno osied-
le, jak i dom mieszkalny 3tanowig ztozong z szeregu elementdw ca-
+os¢, w ktoérej niewielka zmiana pociagajaca nieznaczne skutki w za-
kresie naktadéw, moze mie¢ bardzo duze konsekwencje dla jakoSci i
wartosci uzytkowej inwestycji. Wszelkie proby bardziej zobiektywi-
zowanych ocen wartos$ci uzytkowej w pbstaci, np. rachunku punktowe-
go, maja mimo wszystko arbitralny charakterl10. Jest to bardzo po-
wazny brak, ktory ktadzie sie duzym cieniem na przydatno$¢ praktycz-
ng catej metody.

Omawiana metodyka moze sie wydawa¢ analogiczna do metody pordw-
nawczej efektywnosci inwestycji produkcyjnych z 1962 r., ze wzgle-
du na to, ze i tara efekty produkcyjne wystepujgce w mianowniku u-
tamka mogty by¢ wyrazane w jednostkach rzeczowych. Sad taki”™ bytby
oparty na nieporozumieniu. W Jednym przypadku miarg efektu jest jed-
nostka produkcji, uzyskanej w obiektach nowo realizowanych, zas§ w
drugim jest nig obiekt jako taki. Pedna analogia miataby miejsce
wtedy, gdyby we wzorze z 1962 r. efekty byty zmierzone wielkoscig
obiektow inwestycyjnych, tzn. np. kubaturg budynkéw, moca maszyn itp.
Pomyst taki wydaje sie zupednie absurdalny, a przeciez na tej za-
sadzie jest oparte liczenie efektdw mieszkaniowych w omawianej me-
todyce .

Czyzby zatem nalezato podejrzewaé, iz formuta efektywnos$ci in-
westycji mieszkaniowych Jest skonstruowana nielogicznie? Zwrocémy
uwage, ze efekty mieszkaniowe nie musiatyby by¢ ujete rzeczowo, lecz
z logicznego punktu widzenia mozna zastapi¢ je wyrazenienm wartos-
ciowym. Otrzymaliby$my wtedy wskaznik informujacy o wielkosSci na-
ktadow globalnych (koszt finalny) przypadajacych na 1 =zt wartosci
inwestycji (zamiast np. Im p. u.). Liczba taka nie wydaje sie sen-
sowna. Postugujac sig ta samg zasada dochodzimy do zupednego ab-

Podkresla to A. Andrzejewski, (Polityka miesz-
kaniowa, Warszawa 1979, s. 365). Nie zaleca on w zwigzku z tym ra-
chunku efektywnosci 1inwestycji mieszkaniowych jako podstawy decyzji.



surdu przy probie konstrukcji prostej nak#adochtonnos$ci, gdzie licz-
nik i mianownik majg z definicji te samg wartos¢.

Opisane eksperymenty my$lowe naprowadzajg nas na fakt wystepo-
wania tutaj logicznego b#ednego kota, tzn. wyrazenia tego samego
przez to samo. Z jednej strony ten sam przedmiot (inwestycja) wy-
stepuje w rachunku jako wyrazenie naktadéw, a z drugiej strony ja-
ko efekt. ROZnica polega tylko na tym, ze do zmierzenia wielkosci
tego przedmiotu stosujemy najpierw jednostki wartos$ciowe, za$ p6z-
niej - rzeczowe. Takie ujecie ekonomicznos$ci wydaje sie jednak ni-
czym nie zastgpione wszedzie tam, gdzie mamy do czynienia z pro-
duktem (obiektem inwestycyjnym), ktéry sam zaspokaja potrzebe
ludzkg (tak jak samoch6d osobowy, meble itp.), a nie przez specjal-
ng dziatalno$¢ ustugowg w nim zlokalizowang, np. szpital, hotel,
stwierdzenie to dotyczy g4déwnie débr konsumpcyjnych dtugotrwatego
uzytku**. Jezeli uznamy, Zze budynek mieszkalny nalezy do tej samej
klasy produktéw, to nalezatoby sie pogodzi¢ z rzeczowym ujeciem e-
fektow przy Swiadomosci catej jego niedoskonatosci nie tylko me-
todologicznej, ale i praktyczno-uzytkowej.

Oto utomnos$ci stosowanej metodyki, nalezgce do grupy ostatniej:

1. Brak mozliwo$ci uwzglednienia dynamicznego przebiegu eksploa-
tacji w zakresie efektéow. Nie mozna ich przedstawié¢ jako strumie-
nia zmiennych wartos$ci w okresie eksploatacji zdyskontowanych na
moment poczatkowy.

2. Nie mozna ustali¢ efektywnoSci absolutnej (bezwzglednej). Wy-
bory ekonomiczne sa wiec dokonywane bez uwzglednienia ogdlnospotecz-
nej normy efektywno$ci, ktdéra powinna uniemozliwia¢ realizacje wa-
riantow spotecznie - a nie tylko w stosunku do innego wariantu
nieracjonalnych. Selekcja odbywa¢ sie moze na zasadzie: lepszy z
dwojga kosztownych 1 nieoszczednych projektow.

3. Nie da sie sensownie przeprowadzi¢ ocen jednowariantowych,co
jest konsekwencja uwag wczes$niejszych. W praktyce inwestycyjnej mu-
simy sie liczy¢ z potrzebg oceny wytacznie jednego wariantu. Sytua-
cja ta jest zbyt powszechna, by mdéc ja ignorowac.

1" W. Brus, Koszt spoteczny ustugi mieszkaniowej, "Mate-
riaty 1 Studia IGM" 1970, nr 17/210.



4. Interakcje, zachodzace miedzy efektami a pozostatymi czesScia-
mi rachunku w dugim okresie eksploatacji, nie moga by¢ #atwo i pre-
cyzyjnie przedstawione ze wzgledu na uzyte zupednie roézne miary:
rzeczowa i wartos$ciowg. Konieczno$¢ "przekktadu" musi rodzi¢ znie-
ksztatcenia.

4. Propozycja Innego ujecia efektow mieszkaniowych

Wrdémy teraz do rozumowania, ktore probowato utozsamié¢ budynek
mieszkalny z dobrem konsumpcyjnym dtugotrwatego uzytku, po to aby
podda¢ je blizszej analizie. Przypomnijmy na wstepie, co jest ce-
lem rachunku efektywno$ci inwestycji. Rachunek 6w pojawia sie wte-
dy, gdy istnieje Juz jaka$ okreslona potrzeba spoteczno-gospodarcza
za$ przedmiotem wyboru jest sposob jej realizacji. Efektem odpowied-
niej inwestycji jest stopien realizacji tej pptrzeby. Na gruncie tych
rozwazan pottzebe te mozna nazwal¢ potrzebg zamieszkiwania. Jest tak
Jednak tylko wtedy, gdy mamy do czynienia z jednoS$cia o0so6b: inwe-
stora i uzytkownika (domy jednorodzinne). Je$sli warunek 6w nie be-
dzie spe#niony (catos¢ budownictwa wielorodzinnego), to potrzebg,
jaka zaspokaja inwestycja mieszkaniowa z punktu widzenia 1inwestora
(np. spotdzielni mieszkaniowej), jest zamiar $wiadczenia ustug mie-
szkaniowych. Jednak Jest to juz jako$ciowo inna sytuacja niz zary-
sowana na wstepie.

Rozwazajac tres$¢ pojecia "ustuga mieszkaniowa™ W. Brus jest zda-
nia, ze polega ona na dostarczeniu samego mieszkania, czyli dobra
konsumpcyjnego diugotrwatego u2ytku12. Budynek mieszkalny zaspoka-
ja potrzeby mieszkaniowe ?%m, a nié poprzez specjalng dziatalnos$¢
ustugowg, jak hotele itp. Z teza taka nie mozna sie zgodzi¢ bez
wysuniecia powaznych zastrzezen. Obnaza ona fakt, ktéry zdecydowa-
nie odroznia sytuacje uzytkownika mieszkania od sytuacji nabywcy,
np. mebli. Ten pierwszy nie przejmuje z reguty w catkowite posiada-

12 lbiden, s. 6.
13 Ibidem, s. 3.



nie zakupionego przedmiotu, gdyz mieszkanie stanowi tylko czesé
(niekiedy matg) obszerniejszej jednostki, Jakg jest budynek. Budy-
nek za$ pozostaje nadal pod administracjg inwestora. Uzytkownik mie-
szkania oczekuje poza tym nadal od administracji spednienia rozlicz-
nych ustug, ktdére sg mu niezbedne dla nie zaktdconego zaspokojenia
potrzeby zamieszkiwania. Zbiorowo$¢ mieszkancdéw budynku mieszkal-
nego ma niestabilng strukturg w czasie: nastepujg tu ciggte zmiany..
Wzglednie stata jest za$ osoba administratora, ktéry w sposéb <cig-
gty, zorganizowany i fachowy pe#ni ustugi mieszkaniowe.

Obraz ten zaczyna wiec przypomina¢ to,co jest charakterystyczne
dla wkasciciela nieprodukcyjnego obiektu typowo ustugowego (hotel),
a nawet zak#adu produkcyjnego. Zawsze wystepuje tu jeden staty u-
stugodawca (producent) powigzany z licznymi, zmieniajgcymi sie W
czasie ustugobiorcami, klientami, odbiorcami.

Nie wydaje sie, by przypominato to zbytnio sytuacje nabywcy me-
bli. Jest tylko jedna okoliczno$¢, ktora zbliza obie te sytuacje:
bardzo istotnym elementem ustugi mieszkaniowej rozpatrywanym w ddu-
gim okresie eksploatacji jest duzy koszt amortyzacji mieszkania ja-
ko czesci budynku. Podkresli¢ jednak trzeba, ze w strukturze kosz-
tu finalnego, koszty utrzymania przewyzszajg koszty budowyl*. W
Swietle tych rozwazan mozna stwierdzié¢, ze w catej masie czynnosci,
sktadajacych sie na zaspokojenie ustugi mieszkaniowej, budowa jest
czynnos$cig mniej wazacag od tych ustug, ktére nastepuja po niej. Stad
tez sformudowanie, ze usduga mieszkaniowa ogranicza sie do dostawy
samego mieszkania, jest grubym uproszczeniem fadszujgcym istote
problemu. 8%edne sg rdéwniez konsekwencje tej tezy. Mamy tu na mys$li
zwtaszcza metodologiczng poprawnos$¢ przyjmowania efektow mieszka-
niowych w takiej postaci, w jakiej wystepujg one w aktualnie 1ist-
niejacym rachunku efektywno$ci inwestycji mieszkaniowych.

Wypada obecnie zada¢ pytanie, czy istnieje w takim razie jaka$
miara, wkasciwa dla wyrazenia stopnia realizacji potrzeby zamiesz-
kiwania? Przypomnijmy, ze istotng okoliczno$cig towarzyszacg tra-
dycyjnie speknieniu tej potrzeby w przesztosSci byt i jest zwyczaj

4 Andrze jews«k., Polityka mieszkaniowa..., s. 360.



wynajmu mieszkan. Wowczas mamy do czynienia ze swoistg wartosSciowa
kategorig efektu inwestycji mieszkaniowej, jakim jest czynsz**_. Sg-
dze, Ze zastosowanie czynszéw do reprezentowania efektow mieszka-
niowych w badaniu efektywnoséci ekonomicznej budowy mieszkan stano-
wi alternatywe ze-wszech miar godng rozwazenia. Likwiduje to bowiem
wszystkie wcze$niej przytoczone stabosSci metody istniejacej oraz
zapewnia - co jest bardzo wazne - poprawno$¢ metodologiczng i
czystos¢ logiczng catej metodyki. Zatem praktyczne utomnos$ci obec-
nej formuty sg Jedynie odbiciem jej metodologicznej niedojrzatosci.

Na zakohAczenie przedstawimy pozytywne cechy proponowanej meto-
dyki:

1. Poprawno$¢ teoretyczna. Podstawowy postulat stawiany rachun-
kowi ekonomicznemu, to pe#na poréwnywalnos$¢ wystepujacych w nim
parametréw. Proponowana metoda spe#nia 6w postulat, gdyz dzieki wy-
razeniu efektéw w postaci strumieni zdyskontowanych czynszow rocz-
nych uzyskujemy pordéwnanie trzech wyrazen o (joktadnie tym samym cha-
rakterze ekonomicznym. Sg to: po pierwsze - trzy kategorie warto$-
ciowe, a wiec wyrazone w tych samych jednostkach pienieznych, po
drugie - trzy strumienie wielko$ci zdyskontowane na ten sam moment
czasowy.

2. Kompleksowo$¢. Obecnie stosowana metoda pozostawia poza na-
wiasem jakiekolwiek przychody pieniezne, ptynace z rdznych Zrddet
(uzytkownicy mieszkan, budzety ro6znego rodzaju itp.), wynikke z
faktu eksploatacji mieszkan. Formuta modyfikowana usuwa ten brak.

3. Uwzglednienie dynamicznego przebiegu eksploatacji takze W
aspekcie efektow. Plastycznos¢ uzytej miary (warto$¢) pozwala na u-
jecie takich zdarzen w trakcie dtugiego cyklu zuzycia budynku, jak
np. zuzycie spoteczne pomniejszajgce przyszde i normalne efekty oraz
z drugiej strony - modernizacje powiekszajgcg ja skokowo.

4. Moznos$¢ ustalenia efektywnosci absolutnej (bezwzglednej), Du-
ze znaczenie tej cechy Jest symetrycznym odbiciem wielkiego manka-
mentu metodyki obecnej, pozbawionej tej moznoSci.

15 Przypomina to w swym opracowaniu W. Brus, ale nie wycigga
tego zadnych wnioskéw. Brus, Koszt spoteczny..., s. 4.



5. Mozno$¢ oceny jednowariantowej. Wedle proponowanej formuty,
ktéra zawiera prég minimalnej efektywnosci ekonomicznej, staje 3ie
sensowna analiza jednego wariantu, bo w istocie jest ona roéwnoznacz-
na z analizg dwéch wariantdéw; tym drugim jest "ukryty" projekt od-
znaczajacy sie efektywnoscig minimalng,

6. JUwzgLednienie interakcji miedzy wszystkimi trzema parametra-
mi rachunku, w tym takze miedzy naktadami 1inwestycji a efektami.

7. Zblizenie do ducha drugiego etapu reformy gospodarczej, kto-
ra ma przynie$¢ urynkowienie gospodarki 1 wyrazny wzrost znaczenia
kategorii towarowo-pienieznych w gospodarce.

Postugiwanie sie czynszami jako miarg efektu daje mozliwosci
prowadzenia ro6znorodnej polityki mieszkaniowej w zalezno$ci od u-
znania stopnia towarowo$ci mieszkan w aktualnej sytuacji. Mozna np.

generalnie przeorientowaé status mieszkan tak, by ustugi mieszka-
niowe byty nastawione na osigganie pewnej zyskownoSci, za$ spoteczne
cele mieszkaniowe mozna by osigga¢ poprzez bezposSredna akcje S0-

cjalng, skierowang do tych, ktérych warunki materialne nie dajg na-
dziei na pokrywanie zwiekszonych w tym stanie rzeczy optat czynszo-
wych. W ramach takiej polityki, warto$¢ efektdw mierzona sumg czyn-
szOw w okresie eksploatacji przewyzsza¢ powinna wielko$s¢ naktaddw.
W ten sposob unikneliby$my zjawiska tautologii, o ktorym byta mowa
w punkcie 3 tego opracowania.

Abstrahujac od przer6znych opcji mogacych tu sie pojawi¢, waz-
ne jest to, ze formuta w proponowanym ksztatcie ma charakter otwar-
ty i daje nieskrepowane w tym wzgledzie mozliwoSci.

proponowana metodyka badania ekonomicznej efektywno$ci inwesty-
cji mieszkaniowych jest obarczona jedng powazng wadg, ktéra korze-
niami tkwi w systemowych uwarunkowaniach naszej gospodarki. Chodzi
0 konwencjonalno$¢ kategorii czynszow w przypadku braku rynku mie-
szkaniowego. Trudno tez prognozowaé, ze w bliskiej przysztosci taki
rynek moégtby sie u nas narodzi¢.

Rynek mieszkaniowy dostarcza najlepszych - bo nie zafatszowanych
1 obiektywnych - informacji o wysoko$ci czynszéw, relacji miedzy
nimi a naktadami inwestycyjnymi i kosztami eksploatacji itp. Przy
jego braku trzeba bedzie dazy¢ do zobiektywizowania czynszéw w in-
ny spos6b. Muzna postuzyé sie np. oceng warto$ci uzytkowej miesz-



kart, positkowo - czynszami na "czarnym"™ rynku mieszkaniowym, pomoc-
ne moge byé w ograniczonym zakresie dane poréwnywalne pochodzace z
innych krajow.

Powaznym i trudnym zadaniem bedzie prdéba stworzenia modelu po-
stulowanych czynszéw mieszkaniowych, ktoére majag tu pe#ni¢ role e-
fektow mieszkaniowych. Aby dojs$¢ do tego modelu, trzeba bedzie naj-
pierw upora¢ sie z szeregiem bardzo kontrowersyjnych kwestii dok-
trynalnych, takich jak: towarowo$¢ mieszkart w systemie socjalis-
tycznym, rola budzetu partstwa i innych budzetéw w finansowaniu po-
trzeb mieszkaniowych, wyznaczniki spotecznego kosztu ustug mieszka-
niowych itp.

Model zobiektywizowanych, postulowanych czynszéw daktoby sie wy-
wies¢ przede wszystkim z oceny wartosci uzytkowej mieszkart. Inne
kryteria moga mie¢ znaczenie positkowe.

Krzysztof Stangierski

METHODOLOGICAL PROBLEMS OF RESEARCH
ON ECONOMIC EFFECTIVENESS OF HOUSING INVESTMENTS

Investment decisions in the sphere of housing policy should be
supported by a reliable economic calculus. The methodology of re-
search on effectiveness of housing investments existing in Poland
aroused major reservations of the author with regard to its metho-
dical correctness. What is meant here, first of all, 1is presentation
of housing effects in their material forms. The methodological de-
ficiency exerts also its impact on appearance of significant short-
comings in the applicability sphere.

The author advances a proposal of a complete departure from the
material form of expressin% effects in favour of the value form A
measure of effects may be housing rents.



